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ANTAGANDEHANDLING

OMRADESBESTAMMELSER FOR FRITIDSOMRADE MOT GOMMAREN,
FRITIDSFASTIGHETER INOM GOMMARENS NATURVARDSOMRADE
INOM KOMMUNDELEN GLOMSTA SAMT OMRADE KRING
SKOGSLYCKEVAGEN INOM KOMMUNDELEN FULLERSTA

BESKRIVNING

Omrédesdata

Omradena ligger huvudsakligen norr om Gamla Stockholmsvéagen mot Gémmaren och
inom Gommarens naturvardsomrade enligt nedanstaende karta. En mindre
bebyggelsegrupp ligger kring Skogslyckevagen.
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Marké&goforhallanden

Omradena i Glomsta omfattar ca 160 fastigheter. Fastigheterna dgs huvudsakligen av
privatpersoner, vagmark och fastigheter inom naturomraden av Huddinge kommun.
Omradet kring Skogslyckevagen omfattar 22 fastigheter. Fastigheterna égs
huvudsakligen av privatpersoner, Huddinge kommun dger tre fastigheter. Allmén
platsmark, gatuomraden och park, Vistaberg 3:127 &gs av en enskild fastighetséagare.



Befintlig bebyggelse

De flesta fastigheterna &r bebyggda med en standard motsvarande fritidshus. Fastigheter
som enligt bygglov eller i évrigt bedomts vara avsedda for helars-boende ar 9 stycken:
Glomsta 1:26, 1:28, 1:35, 1:84, 2:15, 2:16, 2:17, 2:27 och 2:28. Ytterligare fastigheter
har en heléarsboséttning.

Nara nog alla fastigheter vaster om Skogslyckevégen ar bebyggda med sma fritidshus,
Oster om vagen ar de flesta fastigheterna obebyggda.

Kulturmiljobeskrivning

"Omradet runt sjon Gommaren blev attraktivt for fritidsbebyggelse nar Glomsta borjade
styckas pa 20-talet. Omradet runt Gommaren ar tillrinningsomrade for sjon. 1 6ster
avvattnas sjon via den & som rinner forbi Fullersta kvarn och Fullersta gard. Vid s6dra
stranden ligger Gobmmartorp, tidigare kallat Loviselund.

Norr om vattendelaren har endast sommarstugubebyggelse tillatits. Sma hus pa stora
tomter vid slingrande skogsvagar har givit omradet dess alldeles speciella karaktar.
Soder om sjon finner vi en mangd vélbevarade sma sommarstugor sérskilt fran perioden
1930-1950. Ned mot Gamla Stockholmsvagen glesnar skogen och bebyggelsen blir mer
villabetonad med anlagda tradgardar.

Gommartorp har timrad stomme. Fasaden ar klddd med rodférgad panel, vita snickerier
och grona fonsterluckor. Sadeltaket ar tackt med enkupigt tegel. Huset har en modern
tillbyggnad mot sjon. Tomten &r stor och rymmer ocksa en kallare och nagra uthus."
(ur Kulturmiljostudie 1989)
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Avgransningen i kulturmiljostudien syftar till att inringa omradet med fritids-
bebyggelse pa naturtomter. Gommartorp har sargransats.



PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Gallande planer

Oversiktsplan for Huddinge kommun, antagen 90-12-17 med 4ndring antagen 95-12-18
anger fritidsbebyggelse eller bevarandeomrade for de berorda fastigheterna.

Strandskydd géller for omraden narmast sjon Gommaren - 300 m for i huvudsak
obebyggda delar resp 100 m for omrade med samlad bebyggelse mot sjon - och for dess
utloppsbéck samt Gommarbacken 100 m.

Lansstyrelsen beslot i november 1995 att byggnadsférbudet enligt 16 8§ forsta stycket
naturvardslagen inte ska galla sddana byggnader, anlaggningar eller anordningar som
utgor komplement till befintlig, i laga ordning, uppford huvudbyggnad pa en fastighet
och som forlaggs langre fran strand &n huvudbyggnaden under forutsattning

- att fastighetens landareal &r hogst 2 500 kvm,

- att, om fastighetens landareal ar mer an 2 500 kvm, kompletteringar i sin helhet
forlaggs inom 25 m fran huvudbyggnaden.

Omradet norr om Gamla Stockholmsvégen gransar i soder till omraden som
detaljplaneras for helarsbebyggelse med friliggande smahus.

Gommarens naturvardsomrade

Kommunstyrelsen besl6t 1995-05-29 att inratta Gommarens naturvardsomrade.
Omraden for omradesbestammelser i relation till naturvardsomradet redovisas
oversiktligt pa kartan pa sidan 1.

Omradesbestammelserna foreslas omfatta bland annat en del, huvudsakligen bebyggda
fastigheter som ligger som "6ar" inom naturvardsomradet, bl a vid Dammtorpsvagen.

Fastigheterna Kolartorp 1:43-50 ar flertalet bebyggda och ligger i blivande Gommarens
naturvardsomrade men utom s k samlad bebyggelse.

Ekologiskt sarskilt kansligt omrade 6ster om Skogslyckevagen

Oster om Skogslyckevagen finns en sumpskog, ett s k ekologiskt sarskilt kansligt
omrade enligt 2 kap. 3 § naturresurslagen. Sumpskogen har ar en sa kallad nyckelbiotop
och De ifrdgavarande arterna hotas av torrlaggning, avverkning och brist pa dod ved.
Sumpskogen ar av rik vegetationstyp och tradskiktet karakteriseras av gran, al och
bjork. Den centrala delen har hdga socklar med vatten emellan. Omradet &r flerskiktat
och olikaldrigt, har goda fukt- och skuggférhallanden samt tillgang pa murken ved.
Sumpskogen ligger pa foljande fastigheter inom bestaimmelseomradet: Vistaberg 3:293,
3:299 och 3:300. Det kan finnas mojligheter att bebygga dessa fastigheter utan att de
ekologiska vardena forstors eller paverkas i vasentlig grad. Omradesbestammelserna ger
dock ingen byggrétt utan ger mojlighet till en [amplighetsprovning av tillkommande
bebyggelse enligt bade PBL 2 kap (Allménna intressen som skall beaktas vid
planlaggning och lokalisering av bebyggelse) och 3 kap PBL (Krav pa byggnader m m).
Genom hénvisningen i 2 kap 1 8 ska dven naturresurslagens bestammelser tilldmpas vid
denna lamplighetsprévning. | samband med ett bygglov far bedomas vilken paverkan ett
fritidshus kan fa pa sumpskogen och i vilken man den kan talas.



Omradesbestammelserna anger dessutom att det kravs lov for bade tradfallning och
andring av hojdlaget, tva typer av atgarder som kan paverka de ekologiska vérdena. Det
har inte forutsatts och verkar inte rimligt att en avvattning ska behdva ske for att
fastigheterna ska kunna anvandas for bebyggelseandamal.

Utom omradet ligger den storre delen av sumpskogen pa Vistaberg 3:127, 3:296 (H),
3:297 (H), 3:298 (H), (H=4gs av Huddinge kommun). Angrénsande fastigheter har
betydelse for vattenforingen.

Kulturhistorisk bedémning och riktlinjer

"Gommaren utgor en kombination av kultur- och naturmiljé av hogt varde. Av
bebyggelsen ar naturligtvis Gommartorp av sarskilt intresse.

Omradet karakteriseras av fritidsbebyggelse, med sma hus pa stora tomter vid
slingrande skogsvagar. Denna struktur bor bibehallas. Aven den ansprakslosa
sommarstugebebyggelsen har ett kulturhistoriskt varde. ...

For att bevara omradets egenart bor ingen ny bebyggelse eller anlaggningar for
friluftslivet tillkomma vid omradet narmast sjon. Inom avgransat omrade bor endast
enstaka kompletterande sommarstugebebyggelse tillatas med en storsta byggnadsyta om
25-35 m?." (Kulturmiljostudie 1989)

Ovriga beslut
Kommunstyrelsen beslét 1999-09-13:

1. Planering for fritidsbebyggelse och bebyggelse i avvaktan pa omvandling regleras
med i huvudsak samma inriktning i hela kommunen, varvid byggnadsarean uppgar till
hégst 55 m? for huvudbyggnad och hégst 25 m? foér forrad/uthus.

2. Forslag till omradesbestammelser for fritidsomrade mot Gommaren, fritidsfastigheter
inom Gémmarens naturvardsomrade inom kommundelen Glémsta samt omrade kring
Skogslyckevagen inom kommundelen Fullersta i Huddinge kommun aterremitteras till
byggnadsnamnden for andring av bestdimmelserna om byggnadernas storlek.

PLANBESKRIVNING

Omradesbestammelsernas syfte och inriktning

Syftet dr att bevara omradenas karaktar med den pagaende markanvandningen med sma
fritidshus pa befintliga, oftast skogkladda tomter. Bestammelserna ger en enhetlig
bebyggelsereglering for fritidsfastigheterna i denna del av kommunen. Den forhallande-
vis begransade ytan fér huvudbyggnaden har ett syfte att motverka permanent
bosattning, dels for att omradena ligger langt fran kommunal service, dels for att
minimera miljopaverkan av utslapp av bad-, disk- och tvattvatten. Att minimera milj6-
paverkan av utslapp ar sarskilt viktigt i omradet inom Gémmarens avrinningsomrade

Det viktigaste syftet med en maximerad takvinkel, 1ag byggnadshojd, 1ag sockel &r att
byggnaderna inte ska utformas for att ge storre bostadsytor inom "skalet” och leda till
okad risk for permanent bosattning. De byggnader som utformas med sadan avsikt ar
dessutom ofta konstlade byggnader. Detsamma géller bestdammelsen om att bostadsrum



inte far inredas i annan byggnad &n huvudbyggnaden, dvs inte i forrad/uthus eller i s k
friggebodar. Inte ndgon av dessa byggnader &r egentligen avsedda for boende/
bostadsrum. Bestammelsen &r ett fortydligande av detta.

Helarsbostad eller fritidsbostad?

Vissa fastigheter markeras som avsedda for helarsboende i planbeskrivningen och pa
plankartan. Nar det géller bestammelser om storsta tillatna byggnadsarea eller storleken
pa tomter far omradesbestammelserna inte reglera annat &n fritidsbostader/-tomter.
Nedan framgar lagtexten och darefter kommentarer till lagstiftningen ur en juridisk
handbok.

"For begransade omraden som inte omfattas av detaljplan kan omradesbestammelser
antas for att sékerstalla att syftet med oversiktsplanen uppnas eller att ett riksintresse
enligt lagen (1987:12) om hushallning med naturresurser m. m. tillgodoses. Med
omradesbestammelser far regleras .... 3. storsta tillatna byggnads- eller bruksarean for
fritidshus och storleken pa tomter till sddana hus, ... ." (PBL 5 kap 16 § punkt 3)

"Bestammelsen tar sikte pa omraden med fritidshus dar det av olika skal &r for-knippat
med problem, om husen dndras sa att de kan anvandas for heldrsboende. Det framsta
skalet ar vanligtvis att kommunen far svart att klara erforderlig samhélls-service. Ett
annat skal kan vara att omradenas standard i frdga om véagnat, teknisk férsérjning m m
ar alltfor lag.

.... PBL /bygger/ bl. a. pa den principen att &dgaren till en- och tvabostadshus ska ha ratt
att fa lov till bl. a. kompletteringsatgarder - t. ex. tillbyggnader - utanfor detaljplan. |
omraden dar det finns risk for en icke dnskvard omvandling till helarsboende ar det
emellertid just tillbyggnaderna som kan vara olampliga. Pa grund harav har genom
punkt 3 6ppnats mojligheten att reglera byggnads- och bruksarean for fritidshus och
storleken pa tomter for sadana hus. Nagon mojlighet att genom omradesbestammelser
infoéra motsvarande reglering betraffande hus for permanentboende finns inte. Det kan
enbart ske inom omraden med detaljplan.

Avgorande for fragan om en viss byggnad utgor ett fritidshus eller inte, ar det andamal
som har angetts i lovet for byggnaden. Kan detta inte klarldggas, skall i andra hand
byggnadens standard och det faktiska anvandningsséttet beaktas vid bedémningen av
om det dr ett fritidshus eller inte.

Effekterna av omradesbestammelser blir bl a att byggnadsnamnden hindras att lamna
bygglov for tillbyggnader som skulle medfora att den i bestdmmelserna angivna
byggnadsarean 6verskrids. Om bestammelserna reglerar storleken pa tomter till
fritidshus, hindrar de ocksa fastighetsbildningsmyndigheten att besluta om
fastighetsbildning som strider mot bestammelserna.” (Didon m fl Plan- och bygglagen,
en kommentar, s 288f)

En inventering har skett av bygglovarkivet for strre hus enligt fastighetstaxeringen for
att se om beslutet om bygglov avsag en byggnad for helarsboende eller ett fritidshus.
Om det inte uttryckligen framgar av bygglovet har en bedémning gjorts med hansyn till
den standard helarsbostader brukat ha i olika tidsperioder m m.



Hansyns- och varsamhetsbestammelse for Gommartorp, Glomsta 1:26

Enligt PBL 5 kap 19 § punkt 4 kan omradesbestammelser ocksa innehalla
skyddsbestammelser bl a for "tomter som &r sarskilt vardefulla fran historisk,
kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig synpunkt"”. Glémsta 1:26 med
Gommartorp har beteckningen B enligt kulturmiljostudien 1989, dvs ar en
"bebyggelsemiljo dar de samlade kulturhistoriska och/eller miljomassiga vardena ar
stora och star dver de enskilda byggnadernas individuella varden. Har géller hoga krav
pa anpassning vad galler saval, farg, form, material och lage vid forandringar av
befintlig bebyggelse och vid nytillkommande bebyggelse.” Bestammelsen foreslas
galla for fastigheten och fa foljande lydelse:

q Vardefull kulturhistorisk miljo. Ursprunglig del av Gommartorp bevaras. Underhall
ska ske med traditionella material och tekniker. Tillbyggnad och komplement-
Obebyggelse anpassas till kulturmiljon.

Allménna platser och vagar

Omradeshestammelserna innebér ingen andring av nuvarande allméanna platser,
huvudsakligen vagar. Huvudmannaskapet for vagarna, vagforeningar, andras inte.

Forandrad lovplikt (galler samtliga fastigheter)

I Gommarens naturvardsomrade foreskrivs att det pa bostadsfastighet ej ar tillatet att
uppféra helt ny byggnad, géra om- och tillbyggnad samt uppféra komplementbyggnader
utan bygglov, dvs PBL 8 kap 4 § andra stycket punkt 1-2 ager ej tillampning. En
likalydande bestammelse for fastigheter utom samlad bebyggelse intas i dessa
omradesbestammelser.

Mojligheterna att ha bestdmmelser om marklov for &ndring av hojdlaget och for
tradfallning har enligt plan- och bygglagen liksom byggnadslagens tidigare
bestdmmelser ett ndra samband med att "en bebyggd tomt betréffande lutning och
hojdlage ska vara anordnad pa lampligt satt med hansyn till sarskilt ljustillforseln samt
till stads- eller landskapsbilden™ (prop 1985/86, s 301). Av detta framgar att plan- och
bygglagens regler avser att reglera sddan forandring av hojdlaget eller sadan tradfallning
som patagligt forandrar stads- eller landskapsbilden eller i annat fall medfor stérningar
fér omgivningen.

Bebyggelse bor naturanpassas och tillkomma utan stor naturpaverkan. Omraden med
vacker och vardefull natur samt vaxtligheten efter vagarna bor sparas. En stor del av
vegetationen brukar tas bort i samband med byggande. Avsikten &r ocksa att forhindra
att "skogstomter" omvandlas till "tradgardstomter” och motsvarande storre ingrepp.
Bestammelsen om tradfallning avser inte att forhindra skotsel av vegetation eller rimlig
gallring for att fa ljus pa uteplatsen etc.



Det kan "i speciella fall uppsta behov av att genom en tillstandsplikt skydda dven
enstaka trad, som utgor vardefulla inslag i den bebyggda miljon. Avsikten &r alltsa att
marklovsplikt for tradfallning skall kunna traffa dven sadana fall." (prop 1985/86, s
708).

Detaljplanerna for Glomsta och omradesbestammelserna for omraden for
fritidsbebyggelse har det uttalade syftet att bebyggelsen ska naturanpassas och
tillkomma utan stor naturpaverkan. Omraden med vacker och vardefull natur samt
vaxtligheten efter vagarna har avsetts att sparas.

MILJOKONSEKVENSER

Omradesbestammelserna tillkommer i syfte att pagaende markanvandning ska kunna
fortgd men utan att helarshosattning sker med atféljande risker av miljopaverkan,
framfor allt av utslapp av bad-, disk- och tvéttvatten. Enligt miljokontoret bor basta
mojliga teknik galla for enskilda avloppsanlaggningar inom avrinningsomradet, sdsom
storre infiltrationsbaddar &n vad naturvardsverkets anvisningar anger och att
infiltrationsbaddarna placeras sa langt som mdjligt fran sjon och andra vattendrag.

Omradesbestammelserna &r restriktiva med hansyn till byggande och ger inte stod for
bildande av nya fastigheter. Dock kan ny bebyggelse tillkomma pa bland annat
obebyggda fastigheter, dar sa prévas lampligt.

Awven fritidsbebyggelse har i 6vrigt en viss miljopaverkan, t ex kan gédning av
grasmattor m m inom tillrinningsomradet leda till en viss paverkan pa sjon Gémmaren.
Inriktningen ar dock att karaktaren med skogstomter ska besta. En utokad lovplikt for
tradfallning har inforts i detta syfte.

Vad galler det rorliga friluftslivet innebar inrdttandet av naturvardsomradet och det
darav foranledda planupphéavandet att stora strévomraden far ett skydd mot
exploatering. De fastigheter som ingar i omraden for omradesbestammelserna bedoms
kunna bebyggas i angiven omfattning utan namnvard inverkan pa forutséttningarna for
allménhetens friluftsliv eller for livsvillkoren for djur och véxtlivet.

De negativa miljokonsekvenserna beddms sammanfattningsvis inte ha nagon vasentlig
omfattning.

AVVAGNING ENLIGT MILJOBALKEN

Markanvandningen i planen ar forenlig med de grundldggande bestammelserna for
hushallning med mark- och vattenomraden enligt miljobalken 3 kap.

Vid planering skall kommuner och myndigheter iaktta miljokvalitetsnormer enligt
miljobalkens 5 kap 3 8. Miljokvalitetsnormer finns for kvévedioxid, svaveldioxid och
bly. Kvavdioxidhalterna i omradet 1999 och prognos fér 2006 ligger langt under de
varden som inte far 6verskridas enligt berdkning av SLB-analys. Halterna uttryckta i
dygnsmedelvarde for ttonde varsta dygnet ar < 24 pg/m®. Detta ska jamforas med
normvardet 60 pg/m°, vilket innebér att det understiger normen bade i nulaget och ar
2005.



Miljokvalitetsnormerna for svaveldioxid och bly klaras generellt med mycket stor
marginal i Stockholms l&an. Miljokvalitetsnormen enligt 5 kap miljobalken kommer inte
att 6verskridas med foreslaget andamal.

OMRADESBESTAMMELSER

Dessa bestammelser omfattar, dar inte annat anges, fastigheter inom med OB angivna
omraden pa plankartan och dar ny bebyggelse provas lamplig, dock ej de fastigheter
som ar avsedda for helarsboende enligt givet bygglov eller som bedémts vara
helarshostader (pa plankartan markerade med H) med hansyn till byggnadens standard
och faktiskt anvandningssatt.

Markanvandningen
Omradena far anvandas for bostader for fritidsandamal.

Storleken pa fritidshus och tomter

Pa varje tomt far endast finnas en huvudbyggnad med stérsta tillatna bruttoarea och
byggnadsarea 55 m>. Darutover far 25 m? byggnadsarea uppforas for forrad/uthus.
Totalt fir hogst 80 m? bruttoarea och byggnadsarea uppféras.

Minsta tomtstorlek anges ej. Befintlig fastighetsstruktur avses besta.

Placering av byggnader pa tomten m m

Byggnader ska vara friliggande och placeras minst 6,0 m fran gransen mot gatan och 4,0
m fran gransen mot granntomt. Férrad/uthus placeras minst 8,0 m fran huvudbyggnad.

Utformning

Friliggande byggnader i ett plan, darutéver far bostadsrum inte inredas pa vind eller
kéllare/suterrangvaning anordnas.

Byggnadshdjden fér ej dverstiga 3,5 m.* Vid svéra terrangforhallanden kan
undantagsvis forhojd sockel medges.

Taklutning: min 14 grader, max 30 grader.

Bostadsrum far ej inredas i annan byggnad an huvudbyggnaden.

Hansyns- och varsamhetsbestammelser for Gémmartorp, Glomsta 1:26

q Vardefull kulturhistorisk miljé. Ursprunglig del av Gommartorp bevaras. Underhall
ska ske med traditionella material och tekniker. Tillbyggnad och komplement-
bebyggelse anpassas till kulturmiljon.

Forandrad lovplikt (galler samtliga fastigheter)

Pa bostadsfastighet utom samlad bebyggelse &r det ej tillatet att uppfora helt ny
byggnad, géra om- och tillbyggnad samt uppféra komplementbyggnader utan bygglov.
8 kap 4 § andra stycket punkt 1-2 plan- och bygglagen dger ej tillampning.

! Revidering m h t kommunfullméaktiges beslut 2003-12-08



Marklov kravs for atgarder som medfor andring av hojdlaget av tomt samt for
tradfallning. Se syfte i planbeskrivningen.

Ateruppférande

Oavsett vad bestammelserna stadgar om byggnadsarea och bruttoarea far bygglov ges
for att ateruppfora en riven eller genom olyckshéandelse forstord byggnad med en i
huvudsak likadan byggnad.

Administrativa bestammelser

Byggnader som tillkommit i laga ordning och som inte dverensstdmmer med vad ovan
angivits anses inte strida mot planens bestdimmelser.

Forbud enligt 40 § andra stycket byggnadslagen (FRM:s aktbeteckning 0126K-11232)
upphdr inom bestammelseomradena.

Upplysningar
Anlaggande av enskilt avlopp kraver tillstand av milj6- och hélsoskyddsnamnden.

Strandskydd galler fér omraden vid Gommarens strand, kring dess utlopp och

Gommarbacken. Vissa komplementbyggnader ar undantagna fran kravet pa
strandskyddsdispens.

Miljo- och samhallsbyggnadsférvaltningen
Planavdelningen

Kurt Lundvall



